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El presente documento, aborda la mejora de producto ofrecido hoy en día por la 
constructora Marval, en cuanto a sus reformas arquitectónicas; de esta manera no 
solo se reduce la variedad de kits ofrecidos por la compañía, sino que plantea la 
creación de diez paquetes de kits por espacios, los cuales producen un proyecto 
integral, que soluciona temas de ejecución y control evitando reprocesos para la 
compañía y garantiza la rentabilidad financiera. Para este documento, se realizó un 
estudio de mercado donde se identificaron las principales necesidades del cliente a 
cubrir y se plantearon los materiales adecuados, junto con la cantidad exacta de 
paquetes de reformas por espacios, para que luego se diseñara cada  kit y se 
evaluará su tiempo de ejecución y ventas; de esta manera se determinó el costo y 
valor de comercialización de cada propuesta y se estableció la ganancia de cada 
paquete evidenciando la mejora en el producto en términos financieros. A través del 
documento presentado, fue posible establecer una ganancia verdadera para la 
compañía refirmando la idea de tener menos cantidad de kits, con estandarización en 
temas de materiales y ejecución; por ende, se está evitando reprocesos que 
desencadenan en sobrecostos para Marval.  




This document addresses the product improvement offered today by the construction 
company Marval, in terms of its architectural reforms; This way not only reduces the 
variety of kits offered by the company, but also proposes the creation of ten kits for 
spaces, which produce a comprehensive project that solves execution and control 
issues, avoiding reprocessing for the company and guarantees The financial 
profitability. For this document, a market study was carried out, identifying the main 
needs of the customer to be covered and the appropriate materials were proposed, 
together with the exact amount of space reform packages, so that each kit was then 
designed and evaluated. Execution time and sales; In this way the cost and marketing 
value of each proposal was determined and the profit of each package was 
established, evidencing the improvement in the product in financial terms. Through 
the document presented, it was possible to establish a true profit for the company, 
confirming the idea of having fewer kits, with standardization in matters of materials 
and execution; therefore, it is avoiding reprocesses that trigger in overcharges for 
Marval. 




















La constructora Marín Valencia (Marval), reconocida hoy en día como una de las 5 
constructoras más grandes del país, nació en la ciudad de Bucaramanga del 
departamento de Santander; cuenta con más de 100 proyectos a nivel nacional y ha 
tenido acogida en la capital del país con 22 proyectos en desarrollo. Enfocada en la 
construcción en serie de viviendas multifamiliar la constructora ha desarrollado el 
proyecto Reserva de la sierra, localizado hacia el norte de la ciudad de Bogotá; Este 
desarrollo urbanístico cuenta con nueve torres proyectadas cada una de catorce 
pisos de altura, con más de 96.400 metros cuadrados de construcción de uso 
exclusivamente residencial; de estas nueve torres se han construido hasta el día de 
hoy ocho y una de ellas se encuentra en proceso de levantamiento estructural. En 
total se cuenta con 432 unidades de vivienda, teniendo como área habitacional 
individual de 180 a 320 metros cuadrados. El proyecto cuanta solamente con dos 
tipologías de formación multifamiliar, el apartamento tipo y el tipo pent house que se 
complementan con la oferta del área de kits y acabados la cual ofrece diferentes 
reformas que completan las viviendas ofrecidas; por ende la constructora se ha 
preocupado por diseñar, ofrecer y vender diferentes opciones de kits para los 
apartamentos básicos, lo que genera diferentes alternativas de percibir la vivienda 
por parte del usuario sin necesidad de tener diferentes tipologías en una misma 
construcción. 
Actualmente, Marval tiene kits y acabados en la mayoría de sus proyectos, elevando 
el número de propuestas a medida que se incrementa el estrato socioeconómico; el 
proceso de cada kit inicia con su diseño y planificación, entregándolo a obra para 
ejecución mínimo tres meses antes de su entrega a propietario dependiendo de la 
reforma ofrecida; pero el gran número de reformas planteadas para cada una de las 
torres, se ha convertido en una problemática para la compañía, debido a que sin 
pensarlo los apartamentos se han convertido en diseños personalizados, pues se 
han generado una gran variedad de kits propuestos en minucias arquitectónicas que 
confunde todo el proceso de desarrollo de las reformas, desde su diseño y 
planeación hasta la ejecución en sitio, trayendo como consecuencia desfases en el 
cronograma de obra, retrocesos en las actividades programadas, pos ventas 
generadas y de lenta atención, gran número de contratistas y proveedores, demoras 
en pedidos de materiales, poca vigilancia de las actividades que se resumen 
perdidas económicas para la compañía.   
Para resolver el problema encontrado, se proponen diferentes opciones que conlleve 
la facilidad de ejecución por parte de obra a cada uno de los kits en el tiempo 
adecuado, con los costos propicios y la calidad exigida. La primera propuesta va 
enfocada a re- estructurar el área de kits y acabados de la constructora; de esta 
manera se evaluarían todos los procesos y personal que hace parte de la misma. La 
segunda es aumentar el número de profesionales que hacen parte del área de kits y 
acabados para lograr cubrir la demanda de reformas ofrecidas; la tercera opción es 
ampliar el área de ingeniería en cada obra, con esto se dispone de más personal 
para verificar la ejecución de la gran cantidad de actividades por kits. Otra alternativa 
va dirigida a la realización de las reformas antes de su venta incluyéndola dentro del 
apartamento y diversificando las tipologías de vivienda de esta manera se estaría 
ofreciendo el producto completo  pero sin posibilidad de una futura reforma adicional. 
También se ofrece la alternativa de crear kits que reúnan reformas por espacios, 
sintetizando muchos de los espacios actualmente. Por último se da la posibilidad de 
no hacer nada y dejar la problemática encontrada tal cual está funcionando hoy en 
día.  
Al estudiar las alternativas se define que la mejor opción a escoger está dada por la 
creación de kits que reúnan reformas por espacios sintetizando muchas de las 
ofrecidas actualmente; al generar este nuevo producto se está creando paquetes de 
kits estandarizados que reducirán la gran variedad de kits ofrecidos por la compañía, 
ajustándose al cronograma de obra, soportando la demanda planimetría, 
garantizando la variedad de propuestas que quiere ofrecer Marval de una manera 
más organizada y sin retroceso en ejecución. Tanto el residente como los 
contratistas y proveedores tendrán beneficios por agilidad en actividades y materiales 
estándar. De esta manera se obtendrá un producto innovador y atractivo que no 
limita a la compañía y garantiza sus intenciones de diversificación frente al usuario. 
Como resultado se obtendrá una mayor optimización del proceso constructivo de 
obra, fácil de controlar y supervisar, además de diseños arquitectónicos con 
especificaciones y detalles completos, añadidos a la planificación de la torre, para no 
tener retrasos en los tiempos de entregas estipulados y pactados con los 
compradores. Conjuntamente los apartamentos tendrían un atractivo mayor para los 
clientes al tener definidos kits completos en vez de reformas a medias, que 
propiciaran que el usuario se sienta en un espacio diseñado para él y sus 
necesidades; por otra parte se debe tener en cuenta que se están quitando reformas 
innecesarias que pueden ser atractivas para un cliente especifico, de esta manera 
aunque los kits generan variedad en la arquitectura espacial de los apartamentos, se 
estaría eliminado la concepción de apartamentos personalizados, hecho para lo cual 
la constructora no diseño el proyecto. De otra manera el personal comercial de 
ventas podría disminuir su ganancia ya que se están disminuyendo los kits por torres 
y se está estandarizando muchos de los materiales de los cuales existían muchas 
referencias; lo anterior para la compañía se ve recompensado en paquetes de kits 
con precios acordes a la inversión garantizando que el ingreso por el costo del kit se 
vea realmente como ganancia para la compañía y no como una pérdida de la misma, 
situación presentada actualmente.  
Se debe tener en cuenta que se estaría reduciendo el portafolio actualmente ofrecido 
por Marval en cuanto a las reforma, pero se amplía la posibilidad de generar kits con 
calidad y sin pérdidas para la compañía, asegurando que los paquetes que se 
diseñen sean los necesarios para cubrir los espacios y recoger las principales 
reformas ya establecidas.  
El producto es factible, pues la constructora cuenta con las áreas para generar y 
ejecutar los diferentes paquetes de kits que se vayan a realizar (diseñadores, 
ingenieros y arquitectos, proveedores y contratistas), además de realizar el debido 
control sobre cada uno de los procesos que conlleve cada actividad, agilizando toda 
la ejecución del proyecto y generando pedidos de materiales en cantidad que 
generan descuentos para la constructora. 
Es viable ya que su realización depende exclusivamente de la venta del mismo, 
donde se da un porcentaje inicial (20% o 30% el valor de la reforma) utilizado para 
cubrir la realización de cada kit y posteriormente se desembolsa el restante para la 
entrega del apartamento. Además de tener la posibilidad de realizar contratación de 
mano de obra especializada para realizar las reformas gracias a la estandarización 
de las mismas. Los materiales a utilizar son diferentes a los básicos establecidos por 
la constructora pero de los cuales ya existen precios y cotizaciones que hacen 
factible la negociación y compra de los mismos, al tener en cuenta que se adquirirían 
en mayor cantidad. 
Por consiguiente se debe desarrollar un estudio de mercado donde se establezca las 
verdaderas necesidades del cliente en cuanto a los espacios utilizados, para así 
definir las mejores opciones de paquetes de kits para los apartamentos. Paso 
siguiente dado por el análisis de tiempo de venta de cada uno de los paquetes y 
asegurar su inclusión en los respectivos cronogramas de obra. Al tener estos datos 
se debe entra a definir las zonas específicas de la vivienda donde irán ubicadas las 
reformas; así se podrá seleccionar los acabados acordes a las necesidades del 
usuarios para generar espacios conformes a las mismas.  
Una vez definidos las paquetes de kits se debe definir el tiempo que conllevara la 
realización de cada uno en obra así se podrá tener total control de su ejecución y 
entrega a propietario. Estos procesos deben tener un análisis de costos donde se 
evidencia la ganancia que obtendrá la compañía al implementar los paquetes de kits 


















1. MATERIALES Y MÉTODOS 
Para la adecuada realización de cualquier producto es necesario realizar varios 
pasos que aseguraran la consecución de una ganancia dado el análisis profundo que 
generen las necesidades de cada cliente y el enfoque de la compañía. Para este 
documento se tratará  como teoría, la consecución de un estudio de mercado, donde 
se dé como resultado las herramientas necesarias para aplicarlo al proyecto 
optimización de paquetes de kits y acabados del proyecto reserva de la sierra; de 
esta manera y consecutivamente también se debe tener en cuenta el estudio técnico 
y financiero para promover un producto adecuado a las características exigidas por el 
cliente. 
El estudio de mercado debe estar alineado con la visión y misión que tiene la 
compañía sobre cualquier producto que desee llevar a cabo; para ello las actividades 
investigativas en cualquier mercado debe contener el segmento de mercado claro al 
cual se desea llega. Para conocer al cliente toda empresa debe conocer la respuesta 
a cinco preguntas fundamentales ¿Cuál es el grupo objetivo?, ¿qué desean los 
clientes?, ¿qué les ofrece la competencia?, ¿Qué puedo ofrecerles yo?, ¿qué creen 
ellos que les estoy ofreciendo? [1] 
Al determinar lo que desea el cliente se está buscando los beneficios y no los 
distintivos de la propuesta clasificándola de la más importante a la menos 
significativa. Como paso siguiente se debe averiguar lo que la competencia ofrece, 
ya que al tener identificado como lo hace la competencia se podrá dar valor al 
producto propio. Una vez se identifica los principales elementos de la competencia se 
debe mirar puertas adentro de la compañía, decidiendo a que segmentación del 
mercado se desea llegar, recordando que el elemento identificador ante el grupo 
objetivo es el beneficio que se le puede dar en comparación con otras opciones. [2] 
Si se está pensando en ofrecer un producto se debe tener en cuenta que piensa el 
cliente acerca del mismo; se debe ser cuidadoso al querer cambiar la imagen de una 
marca o producto ya que se está alterando la forma como el usuario percibe el 
mismo, por ende se debe tener seguridad que el cambio sea posible y real, sumado 
a determinar la posición de la marca actual.  Finalmente todo lo anterior será 
demostrado mediante una recolección de datos, dada por la definición de objetivos 
tendientes a obtener dicha información. Para ello es necesario conocer que 
información está actualmente disponible. Para la recolección de datos las encuestas 
son elementos muy útiles que colocan a la compañía frente a frente con las 
intenciones de sus clientes, dejando al descubierto sus necesidades más importantes 
a cubrir por el producto a trabajar. [3]  
Una vez se ha generado la tabulación de resultados, se estarán dando la respuesta a 
la compañía de cómo se debe afrontar el diseño del producto y que necesidades 
clara va a cubrir. 
Por otro lado el estudio técnico como paso previo a la elaboración del producto 
permite estudiar las diferentes posibilidades tecnológicas para producir un bien o un 
servicio requerido conllevando a verificación de la factibilidad técnica de cada 
proceso. Al realizar este estudio, se debe definir la función de producción que 
optimice el empleo de los recursos disponibles, generando así las información 
necesaria en cuanto a materiales, mano de obra y capital requerido, tanto en la 
puesta en marcho como en la operación del producto; además gracias a esta 
investigación se dará vida al producto planteado y se podrá dar cuentas de la 
remuneración para el cálculo de operación. [3]  
Para realizar la investigación técnica en primera instancia se debe analizar y 
determinar la localización optima del proyecto, para evaluar los materiales y costos 
en los que se incurren al generar una propuesta de diseño, identificando los procesos 
que esta conlleva y por ultimo determinando la organización humana correcta que se 
requiere para ejecutar el producto. [4] 
Por último el estudio financiero permite determinar la factibilidad del proyecto, ya que 
da la rentabilidad del mismo, junto con las pautas para establecer si es conveniente o 
no implementar el proyecto. Esta investigación genera cuantifica los recursos que 
son necesarios y útiles para la puesta en marcha del producto, comparando los 
ingresos y egresos que permitirían recibir la compañía con la ejecución del proyecto. 
Este estudio depende del estudio de mercado y técnico quienes proporcionan las 
herramientas del producto en todas sus dimensiones y cualquier cambio que se 
realice en alguna de estas fases determina inmediatamente un cambio en el estudio 
financiero. En la investigación financiera se calcula el costo de operación, el monto 
de inversión y los gastos de operación. De esta manera se puede analizar la forma 
en cómo se va financiar los gastos del proyecto y se efectúa la evaluación del 
movimiento de los fondos para establecer la viabilidad financiera del mismo. [5] 
El estudio de los costos se dividen en los costos de inversión física, de operaciones  
y pre operativos; los primeros corresponden a las inversiones en obra física, 
maquinaria y equipo; los costos operacionales incluyen la mano de obra directa e 
indirecta y personal administrativo, la fabricación, la materia prima, servicios, gastos 
de ventas, imprevistos  y amortizaciones. Los costos pre operativos tienen que ver 
con aquellos gastos incurridos por el montaje y ejecución del proyecto. 
Posteriormente se debe analizar los recursos financieros que correspondan a la 
ejecución en instalación del producto, así como los recursos que la compañía debe 
tener dispuestos para para iniciar las actividades propias de la puesta en marcha. 
Para realizar el financiamiento del proyecto se debe revisar las diferentes 
alternativas, teniendo en cuenta las condiciones del crédito como el interés, plazos, y 
amortizaciones de la deuda. De esta manera se sabrá si es o no rentable que la 
empresa tome un crédito. En dado caso que la compañía cuente con los recursos 
necesarios para no tener que disponer del mecanismo de la deuda se debe evaluar 
la posibilidad de poner los recursos internos con alguna estrategia que facilite la 
consecución de los mismos. [5] 
Finalmente se evalúa el proyecto o producto para determinar si se generarán fases 
de ejecución o si no se realiza el mismo; identificando fortalezas y debilidades y 
previendo los posibles cambios que en él se puedan dar. [6]             
 
2. RESULTADOS Y DISCUSIONES 
Para la realización del proyecto formulación de paquetes de kits y acabados del 
proyecto Reserva de la Sierra de Marval, se establece la consecución de un estudio 
de mercado, seguido del análisis técnico del producto en mención y por último la 
realización del estudio financiero detallando la factibilidad y viabilidad del proyecto. 
2.1. Estudio de mercado 
El estudio de mercado se desarrolló dentro de los límites del proyecto Reserva de la 
Sierra de la constructora Marval; su implementación se da para tener mayor claridad 
y acercamiento a los gustos de los propietarios quienes ya adquirieron el producto 
actualmente ofrecido por la compañía, es decir, son ellos quienes desde la 
experiencia de compra de la variedad de los kits ofrecidos por la empresa, tienen la 
práctica de compra de las reformas, por lo tanto identifican si fue o no de su agrado 
el producto que ya adquirieron y que están utilizando hoy en día. De esta manera es 
posible identificar sí el producto propuesto en este documento es útil para los 
próximos clientes.    
2.1.1. Seleccionar las mejores propuestas de paquetes de kits de reformas 
de acuerdo a la necesidad del cliente.  
Para obtener el producto más adecuado en cuanto a los paquetes de kits y acabados 
se realizó el diseño de la encuesta implementada, identificando la metodología de 
segmentación adecuada, donde se describe el mercado objetivo al cual se destina el 
producto y establece las principales características de los competidores directos de 
la constructora Marval y el producto que ellos ofrecen respecto a reformas de 
acabados. Una vez realizado este análisis se calcula el tamaño de la muestra 
necesaria para implementar la encuesta y tener datos certeros que lleven a identificar 
los intereses de los clientes respecto al producto pensado. De esta manera y como 
paso siguiente se muestran los principales resultados analizados gráficamente de las 
respuestas dadas según la tabulación de datos mostrados por las respuestas a el 
cuestionamiento implementado a los propietarios; de esta manera se dan las 
herramientas necesarias para identificar las zonas específicas del apartamento 
donde se implementarán los paquetes de Kits y acabados, estableciendo también el 
número de reformas por espacios precisos para cubrir las necesidades del usuario.  
Una vez se tienen los aspectos generales en cuanto a distribución en espacio y 
cantidad de Kits en los apartamentos, se dispone a diseñar cada uno de ellos, 
mostrando los materiales escogidos y sus características de referenciación. El diseño 
de kits y acabados en los apartamentos se detalla en cada uno de los espacios con 
su respectivo plano y análisis del mismo, para luego estudiar su forma y tiempo de 
ejecución dentro de la obra en ejecución del proyecto Reserva de la Sierra y el 
tiempo disponible ideal de venta de cada uno de los paquetes, previniendo la no 
afectación del cronograma general de las torres y sus tiempos para cada actividad. 
Finalmente se realiza el estudio financiero, donde se desglosa cada paquete de kits 
en sus respectivos análisis de precios unitarios, estudiando el valor de material y 
mano de obra para luego determinar el precio adecuado que cada uno de ellos debe 
tener y poderlo comparar frente a el producto actual de Marval, evidenciando así la 
ganancia que la compañía puede tener si ofrece esta nueva propuesta. Así se estaría 
demostrando la factibilidad y viabilidad del proyecto mostrado en este documento. 
2.1.1.1. Diseño de la encuesta 
Para realizar el diseño de la encuesta como primera medida se debe tener claro el 
grupo objetivo al cual se desea llegar; en este caso la metodología de segmentación 
se estudió en tres clasificaciones; segmentación demográfica, segmentación por 
ubicación geográfica y segmentación por estrato socio económico. 
Para la segmentación demográfica, el producto se presenta a hogares con ingresos 
mayores a veinte (20) salarios mínimos legales vigentes de la ciudad de Bogotá. Por 
parte de la segmentación por ubicación geográfica, partiendo de la ubicación 
generada en la capital del país, en las localidades de Usaquen, Cedritos, El refugio, 
San Isidro, Pardo Rubio, Chico Largo, debido a que son lugares donde se concentran 
la mayor parte de los hogares estrato seis. En este sentido la tercera segmentación 
por estrato socio económico, donde se identifican familias estrato 5 y 6, de las cuales 
se tienen 130.261 hogares en Bogotá. 
Para la descripción de mercado objetivo se identificaron las principales necesidades 
del cliente para saber específicamente que preguntas se deben generar en el 
cuestionario y tener claridad sobre la necesidad a cubrir. De esta manera los clientes 
a abordar, son personas que prefieren la exclusividad por encima del precio, la 
comodidad en los espacios y el confort que esto produzca; su inclinación hacia los 
materiales está dado por elementos importados que generé uniformidad en los 
acabados. Por ser un cliente estrato 6, su grupo familiar suele estar conformado por 
padre, madre, hijos y personal de servicio (de 1 a 3 personas por familia) 
Una vez se ha analizado al grupo objetivo al cual se va a dirigir el producto, se 
procede a definir la población escogida para realizar la muestra y obtener los datos 
necesarios para el diseño del proyecto. Siendo así, se escoge a la población del 
conjunto residencial Reserva de la sierra, el cual contiene 336 familiares en tu 
totalidad que ocupan actualmente estas unidades habitacionales. 
Posteriormente es deber entrar a revisar los competidores directos de la constructora 
Marín Valencia, quienes también ofrecen reformas a sus clientes en cuanto a 
acabados arquitectónicos. 
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controlar en el 
proceso 
constructivo. 
Tabla 1. Competidores directos de la constructora Marín Valencia 
Lo anterior muestra como la clasificación de acabados, organiza mejor las 
actividades correspondientes a la ejecución de la obra constructiva y atrae más a los 
clientes que el tener diversas opciones que no prioriza espacios o tipologías; de esta 
manera Marval, tiende a tener similitud con la constructora Cusezar, perdiendo 
usuarios por parte de constructoras más grandes como los son Bolivar y Amarilo, 
quienes planean sus reformas con mayor tendencia a la estandarización y se alejan 
de los diseño exclusivos, diseñados para un grupo específico de población para la 
cual Marval todavía no está preparada por su capacidad técnica en esta área.  
Para poder ser más competitiva en cuando a reformas arquitectónicas, la 
constructora Marín valencia, debe propender a estandarizar sus kits de acabados 
para así atraer a clientes que optan por estar con constructoras que ofrecen un 
producto similar pero que mejoran su calidad al incluirlo en los cronogramas de 
actividades de obra, con fácil manejo y control sobre cada actividad. 
Una vez se ha analizado a la competencia, se debe definir el producto de paquetes 
de kits y acabados, con ayuda de la encuesta; por ende se debe escoger el tamaño 
de muestra ideal que propicie el adecuado análisis de necesidades del cliente a 
satisfacer. Para ello se utiliza la fórmula de hallar el tamaño de la muestra y poder 




(𝑁 − 1)𝑒2+ 𝜎2𝑍2
 
𝑛 = 42,1 
Ecuación 1. Fórmula para hallar tamaño de la muestra 
Según la formula el tamaño de la muestra (n), se define con el tamaño de la 
población (N, que este caso son 336 personas), multiplicado por la desviación 
estándar al cuadrado (o, que para este caso es 0,5), por el valor de niveles de 
confianza al cuadrado (Z, que para este caso es 1,96), definido por el criterio del 
encuestador; todo lo anterior dividido por la multiplicación de la población menos uno 
y el límite de error muestral (e, que para este caso es 0,02), más el tamaño de la 
población (N), multiplicado por la desviación estándar al cuadrado (o), por el valor de 
niveles de confianza al cuadrado (Z), dando como resultado 43 encuestas en total 
para aplicar. 
  
2.1.1.2. Aplicación de la encuesta 
Las preguntas finales del cuestionario, surgieron del estudio previo presente en este 
documento. En una muestra de 43 cuestionarios a propietarios de apartamentos del 
conjunto Reserva de la Sierra se evidencia los intereses del cliente y las necesidades 
que el producto debe cubrir. 
Para ello en primer lugar se preguntó acerca del momento en que adquirieron el 
producto actualmente ofrecido por la compañía y si se interesaron o no por conocer 
las reformas procuradas para ellos.  
 
 
Gráfica 1. Resultados pregunta N.1 interés del propietario por las reformas  
Al tener el cliente tiene un interés del 88% por saber de las reformas que ofrece la 
compañía, asegura que los kits ofrecidos tendrán una amplia cabida en los intereses 
de compra de los mismos, generando de esta manera un valor agregado para su 
apartamento y siendo esta una propuesta viable para ofrecerla como producto. 
Posteriormente, se preguntó por la facilidad en el momento de adquirir el inmueble y 
entender la organización de las reformas que la constructora ofrece hoy en día. 
 
Gráfica 2. Resultados pregunta N.2 facilidad para adquirir las reformas 
 
Al tener un 77% de clientes a los que no les fue fácil entender la organización de las 














está dejando con el producto y la necesidad de reorganizar las propuestas de 
reformas. 
Una vez obtenido los resultados del grado de conformidad que hoy en día se tiene 
con el producto actual, se empieza por indagar acerca del espacio arquitectónico de 
mayor importancia para el cliente teniendo como opciones la cocina, los baños, la 
sala comedor y alcobas.  
 
Gráfica 3. Resultados pregunta N.3 espacio arquitectónico más importante.  
De acuerdo a los resultados la cocina con un 51% es el espacio con mayor 
importancia para el cliente lo que ofrece claridad hacia qué espacio se debe tener la 
oferta de reformas con mayor jerarquía; además los baños y sala comedor con un 
33% y 16% respectivamente define los espacios a utilizar para generar el producto 
presentado en este documento.  
De igual forma los acabados como base fundamental del producto a proponer, se 
disponen para el cliente al tener que seleccionarlos entre opciones como los 
enchapes, pisos, griferías y muebles. 
 
Gráfica 4. Resultados pregunta N.4 acabados arquitectónico más importante.  
De acuerdo a los resultados los enchapes con un 51% es el material de mayor 
interés para el cliente a la hora de adquirir un Kit, seguidos por las griferías con un 
30% lo que lleva a concluir que la selección de referencia que se haga para estos 
materiales debe ser atractiva para el usuario por su importancia en el paquete de kits 
y acabados.  
Como paquetes de reformas las combinaciones son fundamentales para establecer 






















alternativas de reformas teniendo en cuenta su gusto entre opciones como pisos de 
madera mas cambios en material de muebles de carpintería; aparatos sani tarios, 
enchapes de baños, grifería de baños y tina; cambio a muebles de cocina importados 




Gráfica 5. Resultados pregunta N.5 combinación de reforma más atractiva.  
Por medio de los resultados anteriores se define la combinación de reformas, siendo 
los kits de la cocina con un 47% el paquete más importante a desarrollar en diseño; 
seguido por los baños y zona de ropas. Finalmente se difiere que la carpintería y 
pisos de manera tiene un peso del 2% por ende los paquetes para esta combinación 
debe ser máximo de 1Unidad. 
El valor en pesos de los Kits es un cuestionamiento fundamental, para conocer el tipo 
de materiales que se pueden estudiar, la mano de obra utilizada y la disponibilidad a 
pagar por parte del propietario. Dependiendo de los resultados cada paquete de kits 
debe aportar a las ganancias de la compañía; entre las opciones se tenían de 
$1.000.000 a $10.000.000; de $11.000.000 a $15.000.000; de $16.000.000 a 
$20.000.000 y de $21.000.000 a $40.000.000. 
 







Pisos de madera- 
cambio en material 
de muebles 
carpintería 
Aparatos sanitarios- enchapes de 
baños – griferías de baños- tina  
Cambio a muebles de cocina importados- griferías de 
cocina importado- electrodomésticos importados  
Adecuación de espacio 
en zona de lavandería 
para construcción 













$21.000.000  a 
$40.000.000 
De acuerdo a los resultados con un 42% se escogió el rango entre los $16.000.000 a 
los $20.000.000 seguido por los $21.000.000 a $40.000.000, dejando ver que los 
propietarios invierten en las reformas arquitectónicas y su poder adquisitivo se los 
permite. De esta manera se tiene claro el rango de disponibilidad por parte de los 
propietarios para pagar un kit de acabados y se tiene más claridad del presupuesto 
utilizado en la propuesta generada para el proyecto. 
Al tener el rango de precio, es importante saber cuántas reformas mínimas y 
máximas se pueden generar dentro de un espacio, por ende se cuestiona al 
propietario acerca de la cantidad de kits y acabados completos por espacios son 
ideales según su propio gusto. 
 
Gráfica 7. Resultados pregunta N.7 cantidad de reformas por espacio  
Con un 35% se manifiestan que dos kits por espacio son suficientes por espacio y se 
difiere que uno es el mínimo para completar las reformas arquitectónicas; de esta 
manera las propuestas generadas no puedan pasar de dos opciones por espacio 
pues sería una sobrecarga para el cliente y para la compañía, de acuerdo a la 
disposición de compra de los usuarios. 
De acuerdo al gusto de los propietarios se define como cuestionamiento la selección 
de reformas con la cual el usuario se guía con mayor frecuencia dependiendo se su 
propio criterio. Entre las opciones se encuentra la referencia de materiales, la 
distribución y diseño de espacios, la adición de equipos especiales y la utilización por 
espacios de los acabados. 
 






















espacios de los 
acbados 
La distribución y diseño de espacios con un 42% se identifica como la característica 
más importante en la que un cliente se fija para adquirir una reforma arquitectónica, 
lo que conlleva a pensar que el diseño de los espacios debe ofrecer confort y 
distintivos en diseño que sean atractivos para el cliente, potencializando así los 
diseño como elemento principal del producto. La adición de equipos espaciales debe 
tenerse en cuenta pues obtuvo un 31% de escogencia lo que determina la 
automatización como un factor diferencial del proyecto. 
Teniendo la automatización como una opción para generarle valor al producto se le 
pregunta al cliente acerca de la importancia de la domótica en su apartamento. 
 
Gráfica 9. Resultados pregunta N.9 grado de importancia de la domótica. 
Con el 74% de importancia de la domótica en el diseño de un Kit de acabado estrato 
seis, se define que las propuestas de producto debe incluir una opción de este 
paquete que abarque las principales zonas de la unidad habitacional. El siguiente 
paso en este ámbito es averiguar cuáles de las opciones le parece al cliente la  más 
completa para escoger y utilizar en su apartamento; las propuestas se dieron entre 
sonido completo, automatización de cortinas y automatización iluminación led; 
Sonido zona privada, sistema teatro en casa  y sistema de ahorro de energía; 
automatización iluminación led, sistema ahorro de energía y automatización cortinas; 
y por ultimo sonido en zona privada, sistema de teatro en casa y sistema de 
integración audio y video. 
 














50% Sonido completo en el apto- automatización 
cortinas – automatización iluminación led 
 Sonido zona privada – sistema teatro 
en casa – sistema de ahorro de energía 
 automatización iluminación led – 
sistema ahorro de energía – 
automatización cortinas 
 sonido en zona 
privada – sistema de 
teatro en casa – 
sistema de 
integración audio y 
video 
Con un 47% de elección la domótica definida para el apartamento es el sonido 
completo, automatización de cortinas y automatización iluminación led, lo que obliga 
a incluirlo como un paquete de kit de acabados en el apartamento, siendo una 
propuesta llamativa para los compradores y sus nuevas viviendas. 
2.2. Estudio técnico 
El estudio técnico, servirá como referente para conocer realmente las preferencias 
del cliente tratado y de esta manera acertar en el diseño de la mejora de producto 
que se quiere ofrecer. Una vez realizada las encuestas y la tabulación de resultados 
se identificó los mejores paquetes de kits a ofrecer, con sus respectivos materiales, 
más el lugar dentro de los apartamentos para su implementación; además se 
reconoció la importancia de generar un paquete de automatización según el gusto 
del cliente por el tema.  
2.2.1. Identificar las zonas específicas del apartamento en las que se 
implementarían los paquetes de kits según la necesidad del cliente 
Según los resultados de las encuestas un 51% de los encuestados prefieren la 
cocina para implementar un paquete de kits, seguido por los baños con una 33% y 
sala comedor con el 16%. 
De esta manera se decide construir para la cocina tres (3) opciones de paquetes de 
reformas ya que esta cantidad es definida con base en la importancia para el usuario 
del espacio y la combinación de reformas que según los análisis estadísticos se 




Cocina italiana más accesorios y electrodomésticos 
Cocina italiana básica 
Cocina italiana más electrodomésticos 
Tabla 2. Paquetes de kits y acabados para la cocina 
Las tres alternativas recogen las principales reformas ofrecidas hoy en día por la 
constructora teniendo la variedad de tener desde la cocina más completa en cuanto 
acabados hasta la reforma más básica. 
Para los baños se diseñan dos (2) opciones de paquetes de reformas al ser el 
segundo espacio con mayor atractivo para el cliente según el análisis estadístico con 
propietarios; de esta manera el usuario podrá escoger entre dos opciones de Kits y 





Cambio de especificación pisos y griferías baños 
Alternativa diseño baño principal 
Tabla 3. Paquetes de kits y acabados para los baños. 
 
Para la zona social se diseñan dos (2) opciones de paquetes de reformas para sala 
comedor y el resto del apartamento, debido a que el piso laminado como acabado es 
atractivo para el cliente en vez de la alfombra como acabado básico y la iluminación 






Cambio de referencia piso laminado para todo el 
apartamento (tres opciones de referencia de piso 
laminado) 
Cambio de referencia iluminación tipo led para todo el 
apartamento. 
Tabla 4. Paquetes de kits y acabados para la zona social. 
Se determinan tres (3) paquetes de reformas adicionales basados en las respuestas 
de las encuestas y la importancia de la domótica como elemento atrayente y 
distintivo para el cliente. Además según el análisis de segmentación la mayoría de 
familias deben contar con un espacio digno en el cual su personal de trabajo en el 
hogar pueda residir y por último la mejora en el acabado de carpintería básico genera 
un nuevo estilo para la vivienda lo cual hace sentir al propietario en un espacio 
diseñado más a su gusto; de esta manera tres reformas adicionales son suficientes 
para cubrir paquetes de reformas que intervienen en diferentes zonas del 





Cambio de referencia muebles, closet y adición cava 
de vino para todo el apartamento. 
Sistema de integración de domótica para el apto 
(sistema de audio, cortinas y control de iluminación)   
Kit adecuación alcoba de servicio  
Tabla 5. Paquetes de kits y acabados adicionales. 
 
De esta manera se están ofreciendo 10 paquetes completos de reformas por 
espacios para los clientes de la Urbanizadora Marín Valencia; cada uno de ellos 
reunirá las diversas cantidades de kits que ofrece actualmente la constructora pero 
de una forma más ordenada y fácil de identificar. 
 
2.2.2. Seleccionar los materiales y accesorios que harán parte de cada uno 
de los kits 
Para definir la elección de materiales y accesorios correctos para cada uno de los 
paquetes de Kits, se clasificaron las principales reformas ofrecidas hoy en día por la 
constructora Marval y se evidencio que los materiales idóneos debían provenir tanto 
del ajuste de precio que la constructora ya tiene analizado con cada proveedor como 
de la calidad correspondiente al manejo de un estrato 6 y todas las exigencias que 
ello requiere.  
Por ende para la cocina los materiales de muebles se da por la importación de una 
cocina Italiana, donde su color blanco resalta con los enchapes básicos que dispone 
como básicos la constructora. La cocina italiana además tiene la facilidad de 
adicionar accesorios de referencia Italiana también, que cumplen la función de 
organizadores e iluminadores de espacios dentro de los mismos muebles 
adicionando no solo una mejor organización a la cocina sino que además incrementa 
su precio. Los electrodomésticos son importados, debido a que la opción nacional de 
mejor calidad ya se encuentra dispuesta en los apartamentos básicos como lo es 
General electric, por ende Smeg marca Italiana proviene del mismo proveedor de las 
cocinas y se adecua en tamaño y forma a los espacios de la cocina. 
Por otro lado en los baños, los proveedores escogidos por la constructora en cuanto 
a acabados especiales de mayor valor están dados por los nacionales 
decorceramica, corona y grival de los cuales la constructora exige tener negociación 
pues se ajusta a sus negociaciones a nivel nacional. Por ende se escoge dentro de la 
gama de kits de hoy en día, las referencias con mayor calidad, diseño y precio para 
ser utilizadas en este tipo de estrato socioeconómico. 
La referencia en cuanto a pisos laminados está concebida por temas de importación 
con el proveedor suizo negociado previamente por Marval, el cual ofrece tres clases 
de pisos entre los cuales se encuentra el básico más dos opciones adicionales; estos 
pisos laminados fueron escogidos en la medida en que el cliente espera un piso 
duradero tendiente el tráfico, pero que tenga un acabado fino y se conjugue con la 
estética del apartamento. Sus tonos varían del color más claro al más oscuro 
dándole la oportunidad al propietario de combinar el piso con el resto de acabados. 
De otro lado la referencia de bala para la iluminación tipo led, se debe ajustar a la 
norma RETIE, exigida por el diseño de iluminación de la constructora; las cargas de 
la referencia seleccionada (Bala tipo led panel redondo 11w blanco calido c/driver sc) 
no supera la carga del apartamento además de darle un ahorro propicio en el tiempo 
en términos de consumo.  
Los materiales para el kit de muebles está dado por un una elección de proveedor 
que la constuctora Marval realizó con Altek (contratista especializado en carpintería 
de madera), quienes definieron el material exacto para los closet, incluyéndole un 
diseño más moderno en su acabado y de mayor costo a la carpintería tradicional del 
apartamento. De otro lado la domótica se escoge con los materiales utilizados 
actualmente por la constructora que cumplen con las cargas máximas de RETIE y 
que tienen proveedor negociado directamente con la constructora.  
De acuerdo a lo anterior las referencias especificas por espacios estan presentadas 
en la tabla en consecusión. 
 Tabla 6. Materiales y accesorios para paquetes de kits de la cocina. 
 
ESPACIO REFORMA MATERIALES REFERENCIA
Carpinteria iltaliana
blanco nieve montecarlo 1001, 
zocalos en aluminio de 15 cm de alto 












horno electrico referencia smeg
griferia de lavaplatos referencia volga
Carpinteria iltaliana
blanco nieve montecarlo 1001, 
zocalos en aluminio de 15 cm de alto 
mas meson de cocina en ganito negro 
san gabriel
griferia de lavaplatos referencia volga
Carpinteria iltaliana
blanco nieve montecarlo 1001, 
zocalos en aluminio de 15 cm de alto 
mas meson de cocina en ganito negro 
san gabriel




horno electrico referencia smeg
griferia de lavaplatos referencia volga
ref. italianos sucupira grigio 
Cocina italiana más accesorios y 
electrodomésticos
Cocina italiana básica
Cocina italiana más 
electrodomésticos
COCINA
PAQUETES DE REFORMAS POR ESPACIO 
Tabla 7. Materiales y accesorios para paquetes de kits de los baños. 
 
Tabla 8. Materiales y accesorios para paquetes de kits de la zona social. 
 
ESPACIO REFORMA MATERIALES REFERENCIA
cambio de especificacion en piso baños por 
suministro e instalacion de porcelanato 
60x60 para todos los baños del apto
referencia porcelanato lounge 60x60 
decorceramica
cambio de referencia de regadera en los 
baños auxiliares referencia Vanity de grival
cambio de referencia de regadera en los 
baño ppal referencia torre ducha lyon de corona
instalacion de teleducha en todas las cabinas 
de duchas de los baños referencia Coral de grival 
instalacion de desviador en todas las cabinas 
de duchas de los baños
referencia 934110001 de grival para regadera 
vanity
cambio de referencia de griferia para 
lavamanos de todos los baños referencia retto 8" de grival
cambio de especificacion en piso baños por 
suministro e instalacion de porcelanato 
60x60
referencia porcelanato lounge 60x60 
decorceramica
adecuacion de mamposteria para creacion 
de nicho en ducha con entrepaños en vidrio 
medidas de 1.20 de alto por 0.20 de ancho
cambio de referencia de regadera en los 
baños auxiliares referencia Vanity de grival
cambio de referencia de regadera en los 
baño ppal referencia torre ducha lyon de corona
instalacion de teleducha en todas las cabinas 
de duchas de los baños referencia Coral de grival 
instalacion de desviador en todas las cabinas 
de duchas de los baños
referencia 934110001 de grival para regadera 
vanity
cambio de referencia de griferia para 
lavamanos de todos los baños referencia retto 8" de grival
cambio de referencia sanitario
Instalación de Sanitario Prestigio Alongado 
Ref 306361001 de corona
cambio de referencia lavamanos
lavamanos Razionale Ref.014601001 de 
Corona
cambio de referencia meson de cocina referencia botticino
cambio de ubicación sanitario y ducha 
adecuacion de nueva puerta en vidrio 
templado
Cambio de especificación pisos y 
griferías baños
Alternativa diseño baño 
principal
BAÑOS
Referencia Solid Chrome D2025 CP Leysin Eiche 
importado
Referencia Laminado Swiss Noblesse D8305BD
Referencia Solid Chrome D3034 ENGELBERG
Cambio de referencia 
iluminación tipo led para todo el 
apto
iluminacion tipo les para todas las zonas del 
apartamento: 26 Un zona social, 21 un zona 
privada
Bala tipo led PANEL REDONDO 11W BLANCO 
CALIDO C/DRIVER SC
REF.:51106
cambio de referencia de piso en alfombra 
por piso laminado para todo el apartamento
cambio de referencia piso 
laminado todo el apartamento
ZONA 
SOCIAL









alternativa closet alcobas principal y 
auxiliares
closet con terminaciones en perfilería en 
aluminio tipo slim, madecor color Wengue y 
fachada corrediza en madecor y vidrio de 2+2 
mm blanco brillante. incluye barra de colgar, 
cajonera, pantalonera deslizable, zapateras fijas, 
entrepaños con acabado en madecor color 
wengue y entrepaños de luz
led,
adicion mueble cava de vinos Cava de Vinos U-Line U-1175WCS-00
adicion mueble hall de acceso
Muro en mampostería, pañete y
estuco con acabado en vinilo; Suministro e 
instalación de mueble de hall en chapilla de 
cedro color wengue
sistema de audio
instalacion altavoces 6.5  en comedor, sala, estar 
tv, baño alcoba ppal y balcon 
instalacion dispositivo RELE 12 V para 
automatización
mando de pico wireless de 3 botones con icono 
de cortina blanco ( 1 un  por espacio)
instalacion de visor control de radio RAZ color 
blanco
instalcion de procesador de control de 
iluminación 
9 Un de dimmer radio RA 2 con capacidad de 600 
W
1 teclado de 6 botones con escenas para 
personalizacion de ilumancion del apto
repetidor principal para radio RA2 
multiubicación
mando de pico wireles de 3 botones para 
iluminacion conmutable
Modificación mampostería, en el área posterior 
de la cocina para hacer adaptación para alcoba 
de servicio.
Cabina de la ducha del baño de servicio en 
Cergres Blanco Brillante de 20 x 30 cm ó similar 
de piso a techo; El enchape de
pisos y guarda escobas para baño de servicio 
conserva características según especificaciones 
de zona de ropas
Sanitario Ganamax, lavamanos máximo con 
pedestal ó similar, grifería fénix.
Adecuacion de espacio para alcoba de 
servicio en zona de ropas
adecuacion alcoba de servicio
REFORMAS 
ADICIONALES
Cambio de referencia muebles, 
closet y adición cava de vino 
para todo el apto
Control cortinas
control de iluminación
Sistema de integración de 
domótica para el apto 
2.2.3 Diseño de kits 
Reformas Cocina 
 
Gráfica 11. Diseño paquete de kit cocina italiana más accesorios y electrodomésticos 
 
  
Gráfica 12. Diseño paquete de kit cocina italiana Básica. 
 
  
Gráfica 13 Diseño paquete de kit cocina italiana electrodomésticos 
REFORMA BAÑOS 
 
Gráfica 14. Diseño paquete de kit cambio de especificación pisos y griferías de baños 
 Gráfica 15. Diseño paquete de kit alternativa diseño baño principal 
 
REFORMAS ZONA SOCIAL 
 
Gráfica 16. Diseño paquete de kit cambio de referencia piso laminado 




Gráfica 18. Diseño paquete de kit cambio de referencia muebles, closet y cava de vinos. 
 
 
 Gráfica 19. Diseño paquete de kit sistema de integración de domótica para el apartamento.  
 
 Gráfica 20. Diseño paquete de kit adecuación alcoba de servicio. 
 
2.2.4  Definir el tiempo en obra de realización de cada reforma 
La ejecución en la obra constructiva, toma por lo general el mayor traumatismo para 
el proyecto, pues es el momento en el que se entrecruza la planeación con la 
correcta vigilancia y consecución de actividades. 
Para el proyecto presentado en este documento, se entra a analizar las actividades 
precedentes y los tiempos de ejecución de cada uno de los kits, para que su 
implementación sea consecuente con los procesos constructivos ya definidos por la 
constructora. Al obtener cada uno de los pasos planteados en cada reforma se 
asegurara no solo la agilidad en tiempos, sino en calidad. 
A continuación se presentarán cada uno de los tiempos necesarios para la ejecución 
de los kits de acabados teniendo en cuenta el espacio al cual es ejecutado. 
 
Tabla 10. Tiempo de ejecución paquete de kit cocina italiana más accesorios y electrodomésticos.  
En la cocina se precede con actividades como el metido con tres meses de 
anticipación a la ejecución del material italiano, además de la realización de todas las 
redes hidráulicas y sanitarias y enchapes de cocina en muros; posteriormente en la 
ejecución la armada de cocina se realiza en un promedio e 12 días, según 
experiencia en obra más 3 días de instalación de mesones teniendo un total de 20 
días para la actividad.. 
 
 
Tabla 11. Tiempo de ejecución paquete de kit cocina italiana básica. 
KIT
actividades 





1. pedido de material a 
proveedor italiano suministro e 
instalacion de cocina 
italaiana, mas 
accesorios
12 dias en cada 
unidad habitacional
5 dias en cada unidad 
habitacional
suministro e 
instalacion de mesón 
de cocina
2. enchapes de muros en 
cocina , redes 
hidraulicas, desagues y 
gas











1. pedido de material a 
proveedor italiano
Cocina italiana básica 
(10 dias de ejecución)
suministro e 
instalacion de cocina 
italiana
5 dias en cada unidad 
habitacional
2. enchapes de muros en 
cocina , redes 
hidraulicas, desagues y 
suministro e 
instalacion de mesón 









1. pedido de material a 
proveedor italiano suministro e 
instalacion de cocina 
italaiana, mas 
accesorios
12 dias en cada 
unidad habitacional
5 dias en cada unidad 
habitacional
suministro e 
instalacion de mesón 
de cocina
2. enchapes de muros en 
cocina , redes 
hidraulicas, desagues y 
gas




En cuanto a la reforma de cocina básica se reducen los días debido a que solo se 
instala el mueble de cocina más el mesón con un total de 10 días de acuerdo a los 
tiempos registrados en la experiencia constructiva. 
 
Tabla 12. Tiempo de ejecución paquete de kit cocina italiana más electrodomésticos.  
El kits con reforma de cocina más electrodomésticos depende en gran medida del 
pedido a tiempo de materiales y electrodomésticos, teniendo la cocina en  
condiciones óptimas de instalaciones junto con enchapes para un total de 11 días 
para ejecución por apartamento. 
En cuanto al área de los baños, las actividades están precedidas en su mayoría por 
la adecuación en mampostería y pañete de los baños. 
  
Tabla 13-14. Tiempo de ejecución paquete de baños 
Como actividades a ejecutar se encuentran los enchapes de pisos e instalación de 
griferías de reforma, más un día adicional en la alternativa de diseño baño principal, 
debido a la adecuación de nicho de ducha con un total de 7 días en ejecución de la 
alternativa de baño principal y 6 días para el cambio de pisos y griferías. Todo lo 
anterior inferido del rendimiento expuesto en obra. 
            
Tabla 15-16. Tiempo de ejecución paquete de zona social. 
KIT
actividades 





1. pedido de material a 
proveedor italiano
suministro e 
instalacion de cocina 
italiana
5 dias en cada unidad 
habitacional
suministro e 
instalacion de mesón 
de cocina
5 dias en cada unidad 
habitacional
Cocina italiana más 
electrodomésticos (11 
dias de ejecución)
2. enchapes de muros en 
cocina , redes 














1. pedido de enchape y 
griferias a proveedores
enchape de pisos de 
baños
5 dias en cada unidad 
habitacional
2. mamposteria y 




4. enchapes muros de 
baños
Cambio de 
especificación pisos y 
griferías baños (6 dias 
de ejecución)
instalacion de griferias 
de reformas









1. pedido de enchape y 
griferias a proveedores
enchape de pisos de 
baños
5 dias en cada unidad 
habitacional
2. mamposteria y 
pañetes de todos los 
baños 




5. enchapes muros de 
baños
Alternativa diseño 
baño principal (7 días 
de ejecución) instalacion de griferias 
de reformas









1. pedido de piso 
laminado poveedor 
suizo 
2. cargue de pisos del 
apartamentocambio de referencia 
piso laminado todo el 
apartamento (3 días 
de ejecución)
3. comprobación de 
nivelación de pisos
suministro e 
instalación de piso 
laminado










1. modificación a 
contratista para pedido 
de balas led




Cambio de referencia 
iluminación tipo led para 
todo el apto (3 días de 
ejecución)
3. perforaciones en 
cielo raso para 
instlacion de balas
suministro e 
instalación de balas 
tipo led en todo el 
apartamento
recibido de prueba 
de iluminación
 2 dias en cada 
unidad 
habitacional
 1 dias en cada 
unidad 
habitacional
Para las reformas en la zona social, los días de ejecución se reducen debido a que 
las reformas dependen casi en su totalidad de la actividad predecesora, siendo en 
estos casos el pedido de material al proveedor o la modificación a contratista; 
además de las instalaciones técnicas que se deban dejar como cargues de pisos 
prolongaciones eléctrica, teniendo así un total de 3 días para cada uno de los 
paquetes de kits en este espacio.  
              
Tabla 17-18. Tiempo de ejecución paquete de reformas adicionales.  
En cuanto a las reformas adicionales, el paquete de kits de muebles depende la 
adecuación de mamposterías, más la correcta consecución de acta de vanos, 
teniendo así un total de ejecución de 8 días por apartamento; para la domótica el 
tema de instalaciones eléctricas especiales y materiales importados demoran la 
ejecución a 14 días por apartamento una vez se tenga todas las actividades 
precedentes listas. 
 
Tabla 19. Tiempo de ejecución paquete adecuación alcoba de servicio. 
El kit de adecuación de alcoba de servicio, tiende a demorar su realización, debido a 
que trasforma todo un espacio ya diseñado previamente, por ende, se debe realizar 
muros adicionales, más acabados y materiales diferentes que generan un total de 20 











1. modificación a 
contratista para pedido 
de carpinteria de 
reforma
suministro e 
instalación de closet 
5 dias en cada unidad 
habitacional




instalación de mueble 
de hall
1 dias en cada unidad 
habitacional
4. modificacion en 
mamposteria para hall 
de acceso
Cambio de referencia 
muebles, closet y 
adición cava de vino 
para todo el 
apartamento (8 días 
en ejecución)
5. puntos eléctricos para 
closets y cava de vinos 
suministro e 
instalación de cava de 
vinos










1. modificación a 
contratista para pedido 
de material 
cableado de puntos 
electricos




electricas de techo 













Sistema de integración 
de domótica para el apto 
(14 días en ejecución)
5 dias en cada 
unidad 
habitacional
5. perforaciones en 












1. cambio de puntos 
hidraulicos y sanitarios
realizacion de muros 
en mamposteria para 
adecuacion de alcoba y 
baño de servicio
10 dias en cada 
unidad habitacional
2. pedidos de griferias y 
aparatos de reformas
estuco y pintura de 
muros adicionales
5 dias en cada unidad 
habitacional
enchape de muros 
cabina de ducha baños
enchape de pisos baño 
y alcoba de servicio
instalacion puertas en 
madera adicionales
adecuacion alcoba de 
servicio  (20 días en 
ejecución)
5 dias en cada unidad 
habitacional
4. pedidos de enchapes 
de reforma
2.2.5  Tiempo disponible de venta de cada uno de los kits de acabados 
Para la disponibilidad de los tiempos de ventas, cada uno de los kits debe ir pensado 
de tal forma, que a la hora de su compra por parte del cliente se tenga la 
disponibilidad de realizarlo sin necesidad de recurrir en reprocesos en términos 
constructivos; por ende el área de ventas debe tener claro hasta qué punto puede 
ofrecer y vender el paquete de kit, para de esta manera trasladar la información de la 
compra a el área de kits, quienes confirmarán a obra el cambio adquirido por el 
usuario y se podrá realizar la modificación con los tiempos adecuados.  
De este modo para cada kit de reforma se describirá los tiempos adecuados en 
cuanto a su venta para el usuario. Comenzando entonces por los paquetes de la 
zona de la cocina, donde la disponibilidad de comercialización del kit estaría dado 
desde venta en planos hasta 3 meses antes de que el apartamento llegue a la fase 
de instalaciones hidrosanitarias y obra gris, debido a que en ella se dispone de 
medidas de muros específicas y puntos necesarios para que la cocina se pueda 
instalar. Además el tiempo de pedido de material por ser importado demora tres 
meses en llegar al país, por ende es tan importante que la disposición de venta se 
haga con tres meses de anterioridad a la fase de obra gris. 
De otro lado en los baños según el paquete de kit y acabado cambio de 
especificaciones de pisos y griferías, la disponibilidad de venta de este paquete esta 
dado desde venta en planos, hasta 1 mes antes de que se enchapen los muros de 
los baños, debido a que el pedido de material de griferías se debe hacer con este 
tiempo antes de su requerimiento en obra; de esta manera las griferías y enchapes 
llegarían en el momento justo para comenzar con la obra blanca. En cuanto al 
paquete de diseño del baño de la alcoba principal, su venta puede ir desde la 
disposición en planos al usuario del proyecto, hasta un mes antes del inicio de obra 
gris en el apartamento requerido, debido a que por tener movimiento de muros y 
diferencias en cargues de pisos por el nuevo diseño de la ducha, más el pedido de 
un mes de material, la obra no se vería afectada y la ejecución se realizará a tiempo 
con esta programación. 
Para la zona social el paquete de kits y acabados cambio de referencia en pisos 
laminados, se debe vender desde su disposición en planos para el usuario, hasta 5 
meses antes de entregar el apartamento; gracias a que es una actividad que está 
dentro de la obra blanca y suele ser el último material por instalar en la obra 
constructiva por su cuidado; se puede extender su tiempo de venta a cinco meses 
antes de que se entregue a el propietario, por temas de importación ya establecidos 
en la constructora y la negociación con el proveedor suizo, teniendo este paquete 
como una opción de los más ofrecidos para el personal de ventas. En cuanto al kit de 
iluminación tipo led su venta se debe disponer desde disposición en planos a 
usuarios del proyecto hasta la prolongación de instalaciones eléctricas en cielo raso 
antes del tapado del mismo; este hecho se da, debido a que se debe ir acorde se 
vaya prolongando la actividad eléctrica ya que de no hacerlo el reproceso se daría 
con cielo raso ya instalado, desmonte y monte de nuevas laminas, lo que implicaría 
un gasto adicional de recursos.  
Para el paquete de kit de cambio de muebles el ofrecimiento al usuario debe ir desde 
su venta en planos hasta la obra gris, debido a que una vez se llega a este punto se 
debe hacer acta de vanos con las medidas exactas de los muebles y después de 
esta actividad se mandan a fabricar los muebles para tenerlos listos en instalación en 
la obra blanca, por ende el tiempo justo de ventas se debe hacer hasta antes de que 
el apartamento llegue a obra gris. 
El paquete de domótica del apartamento, se debe vender desde propuesta en planos 
hasta el inicio de prolongaciones en techos y muros en obra gris en el apartamento, 
debido a que una vez se está en esta etapa el contratista eléctrico realiza la actividad 
anteriormente descrita y enseguida el pañetador en mampostería cierra los muros. 
Por ende la información del kit debe llegar a obra antes de comenzar la obra gris. 
Por ultimo para disponer del paquete de alcoba de servicio, ventas debe prever la 
compra por parte del usuario, desde la promoción en planos arquitectónicos hasta el 
inicio de obra gris, debido al movimiento de muros y cambios en la disposiciones de 
redes hidráulicos, además con este tiempo se puede hacer pedidos de material para 
tenerlos en obra antes de iniciar actividades de enchapes e instalación de griferías. 
La comunicación entre ventas, kits y obra se da actualmente por el programa JED de 
la constructora de esta manera ventas sabrá en que tapa está el apartamento y kits 
sabrá la actualización de los comerciales para informarme a obra por medio del R-
KIT 005 utilizado como medio de comunicación entre el área de reformas y obra. 
 
2.3 Estudio financiero 
Para realizar un adecuado estudio financiero para el proyecto paquetes de kits y 
acabados de Marval, se debe iniciar por desglosar cada uno de las reformas en 
análisis de precios unitarios, de esta manera se sabrá con exactitud cuánto cuesta 
cada actividad pertinente al kit y tener un costo final para determinar si las ingresos 
brindados por cada reforma responden en comparación con la oferta actual de la 
constructora, para de esta forma generar una ganancia a la compañía. 
 
2.3.1 analizar el costo de cada una de las actividades que conlleva la 
realización de los kits.  
Para cada uno de los paquetes de kits y acabados se realizó un análisis de precios 
unitarios de cada actividad, para determinar su valor real de construcción, de esta 
manera se determina la inversión que debe hacer la constructora en  cada uno de las 
reformas. 
 Tabla 20. Análisis de precios unitarios para los kits de cocina 
Para las reformas de cocina, los valores se dan desde los $18.739.900 pesos con la 
cocina básico hasta los $41.289.900 para el kit de cocina italiana más accesorios y 
electrodomésticos. Los precios de cada actividad son consultados desde el 
proveedor hasta el contratista y la negociación ya pactada con la constructora 
Marval. 
Para los baños los precios de los dos paquetes de kits ofrecidos están dados por los 
$16.640.405 pesos para el cambio de enchapes y griferías de baños, en tanto el kit 
que la alternativa de diseño baño alcoba principal tendría una inversión de 
$6.850.081 pesos, de acuerdo a el análisis de precios unitarios presentado a 
continuación. 
         
Tabla 21-22. Análisis de precios unitarios para los kits de baños. 
Los dos paquetes de la zona de sala comedor donde se ofrece la reforma de piso 
laminado e iluminación tipo led generaron resultados que van para el primero en 
$11.112.255 pesos, y $17.580.400 pesos para el piso importado de todo el 
apartamento. 
       
material UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
muebles cocina italiana UN 1 17.500.000,00$    17.500.000,00$  
accesorios para cocina italiana UN 1 9.810.000,00$       9.810.000,00$     
estufa  referencia smeg UN 1 2.840.000,00$       2.840.000,00$     
lavaplatos electricos smeg UN 1 2.630.000,00$       2.630.000,00$     
campana smeg UN 1 2.100.000,00$       2.100.000,00$     
horno eléctrico smeg UN 1 3.400.000,00$       3.400.000,00$     
triturado GE UN 1 820.000,00$          820.000,00$        
Griferia Volga UN 1 289.900,00$          289.900,00$        
valor total 39.389.900,00$  
mano de obra
cuadrilla 1 oficial 2 ayudantes dia 20 95.000,00$             1.900.000,00$     
TOTAL 41.289.900,00$  
material UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
muebles cocina italiana UN 1 17.500.000,00$    17.500.000,00$  
Griferia Volga UN 1 289.900,00$          289.900,00$        
valor total 17.789.900,00$  
mano de obra
cuadrilla 1 oficial 2 ayudantes dia 10 95.000,00$             950.000,00$        
TOTAL 18.739.900,00$  
material UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
muebles cocina italiana UN 1 17.500.000,00$    17.500.000,00$  
estufa  referencia smeg UN 1 2.840.000,00$       2.840.000,00$     
lavaplatos electricos smeg UN 1 2.630.000,00$       2.630.000,00$     
campana smeg UN 1 2.100.000,00$       2.100.000,00$     
horno eléctrico smeg UN 1 3.400.000,00$       3.400.000,00$     
triturado GE UN 1 820.000,00$          820.000,00$        
valor total 29.290.000,00$  
mano de obra
cuadrilla 1 oficial 2 ayudantes dia 11 95.000,00$             1.045.000,00$     
TOTAL 30.335.000,00$  
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Enchape porcelanato 60x60 M2 54,33 40.600,00$             2.205.798,00$     
alfa listo plus KG 60,63 28.900,00$            1.752.207,00$     
Concolor KG 5,99 19.950,00$             119.500,50$        
Regadera Vanity de grival UN 3 174.700,00$          524.100,00$        
 Torre ducha lyon de corona UN 3 1.191.900,00$       3.575.700,00$     
 teleducha Coral de grival UN 3 41.600,00$             124.800,00$        
griferia retto 8" de grival UN 4 360.000,00$          1.440.000,00$     
Sanitario Prestigio Alongado UN 3 1.199.900,00$       3.599.700,00$     
lavamanos Razionale corona UN 4 294.900,00$          1.179.600,00$     
meson botticcino UN 3 528.000,00$          1.584.000,00$     
valor total 16.105.405,50$  
mano de obra
cuadrilla enchapadores 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 1 60.000,00$             60.000,00$           
valor total 535.000,00$        
TOTAL 16.640.405,50$  
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Enchape porcelanato 60x60 M2 29,13 40.600,00$             1.182.678,00$     
alfa listo plus KG 20,3 28.900,00$             586.670,00$        
Concolor KG 2,00 19.950,00$             39.833,50$           
Regadera Vanity de grival UN 1 174.700,00$          174.700,00$        
 Torre ducha lyon de corona UN 1 1.191.900,00$       1.191.900,00$     
 teleducha Coral de grival UN 1 41.600,00$             41.600,00$           
griferia retto 8" de grival UN 2 360.000,00$          720.000,00$        
Sanitario Prestigio Alongado UN 1 1.199.900,00$       1.199.900,00$     
lavamanos Razionale corona UN 2 294.900,00$          589.800,00$        
meson botticcino UN 1 528.000,00$          528.000,00$        
mamposteria nicho M2 5,3 53.800,00$             285.140,00$        
cambio de punto sanitarios e 
hidraulicos
PT 2 18.571,00$             37.142,00$           
valor total 6.255.081,50$     
mano de obra
cuadrilla enchapadores 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 2 60.000,00$             120.000,00$        
valor total 595.000,00$        
TOTAL 6.850.081,50$     
Alternativa diseño baño 
principal
Cocina italiana más 
electrodomésticos 
Cambio de 
especificación pisos y 
griferías baños
Cocina italiana básica
Cocina italiana más 
accesorios y 
electrodomésticos 
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Enchape porcelanato 60x60 M2 54,33 40.600,00$             2.205.798,00$     
alfa listo plus KG 60,63 28.900,00$             1.752.207,00$     
Concolor KG 5,99 19.950,00$             119.500,50$        
Regadera Vanity de grival UN 3 174.700,00$          524.100,00$        
 Torre ducha lyon de corona UN 3 1.191.900,00$       3.575.700,00$     
 teleducha Coral de grival UN 3 41.600,00$             124.800,00$        
griferia retto 8" de grival UN 4 360.000,00$          1.440.000,00$     
Sanitario Prestigio Alongado UN 3 1.199.900,00$       3.599.700,00$     
lavamanos Razionale corona UN 4 294.900,00$          1.179.600,00$     
meson botticcino UN 3 528.000,00$          1.584.000,00$     
valor total 16.105.405,50$  
mano de obra
cuadrilla enchapadores 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 1 60.000,00$             60.000,00$           
valor total 535.000,00$        
TOTAL 16.640.405,50$  
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Enchape porcelanato 60x60 M2 29,13 40.600,00$             1.182.678,00$     
alfa listo plus KG 20,3 28.900,00$             586.670,00$        
Concolor KG 2,00 19.950,00$             39.833,50$           
Regadera Vanity de grival UN 1 174.700,00$          174.700,00$        
 Torre ducha lyon de corona UN 1 1.191.900,00$       1.191.900,00$     
 teleducha Coral de grival UN 1 41.600,00$             41.600,00$           
griferia retto 8" de grival UN 2 360.000,00$          720.000,00$        
Sanitario Prestigio Alongado UN 1 1.199.900,00$       1.199.900,00$     
lavamanos Razionale corona UN 2 294.900,00$          589.800,00$        
meson botticcino UN 1 528.000,00$          528.000,00$        
mamposteria nicho M2 5,3 53.800,00$             285.140,00$        
cambio de punto sanitarios e 
hidraulicos
PT 2 18.571,00$             37.142,00$           
valor total 6.255.081,50$     
mano de obra
cuadrilla enchapadores 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 2 60.000,00$             120.000,00$        
valor total 595.000,00$        
TOTAL 6.850.081,50$     
Alternativa diseño baño 
principal
Cambio de 
especificación pisos y 
griferías baños
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Enchape porcelanato 60x60 M2 54,33 40.600,00$             2.205.798,00$     
alfa listo plus KG 60,63 28.900,00$             1.752.207,00$     
Concolor KG 5,99 19.950,00$             119.500,50$        
Regadera Vanity de grival UN 3 174.700,00$          524.100,00$        
 Torre ducha lyon de corona UN 3 1.191.900,00$       3.575.700,00$     
 teleducha Coral de grival UN 3 41.600,00$             124.800,00$        
griferia retto 8" de grival UN 4 360.000,00$          1.440.000,00$     
Sanitario Prestigio Alongado UN 3 1.199.900,00$       3.599.700,00$     
lavamanos Razionale corona UN 4 294.900,00$          1.179.600,00$     
meson b tticcino UN 3 528.000,00$          1.584.000,00$     
valor total 16.105.405,50$  
mano de obra
cuadrilla enchapadores 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 1 60.000,00$             60.000,00$           
valor total 535.000,00$        
TOTAL 16.640.405,50$  
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Enchape porcelanato 60x60 M2 29,13 40.600,00$             1.182.678,00$     
alfa listo plus KG 20,3 28.900,00$             586.670,00$        
Concolor KG 2,00 19.950,00$             39.833,50$           
Regadera Vanity de grival UN 1 174.700,00$          174.700,00$        
 Torre ducha lyon de corona UN 1 1.191.900,00$       1.191.900,00$     
 teleducha Coral de grival UN 1 41.600,00$             41.600,00$           
griferia retto 8" de grival UN 2 360.000,00$          720.000,00$        
Sanitario Prestigio Alongado UN 1 1.199.900,00$       1.199.900,00$     
lavamanos Razionale corona UN 2 294.900,00$          589.800,00$        
meson botticcino UN 1 528.000,00$          528.000,00$        
mamposteria nicho M2 5,3 53.800,00$             285.140,00$        
cambio de punto sanitarios e 
hidraulicos
PT 2 18.571,00$             37.142,00$           
valor total 6.255.081,50$     
mano de obra
cuadrilla enchapadores 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 2 60.000,00$             120.000,00$        
valor total 595.000,00$        
TOTAL 6.850.081,50$     
Alternativa diseño baño 
principal
Cambio de 
especificación pisos y 
griferías baños
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
balas tipo led  UN 40 120.000,00$          4.800.000,00$     
prolongación tuberia y 
cableado
UN 1 6.027.255,00$       6.027.255,00$     
valor total 10.827.255,00$  
mano de obra
cuadrilla Eléctrico 2 oficial 2 ayudante dia 3 95.000,00$             285.000,00$        
valor total 285.000,00$        
TOTAL 11.112.255,00$  
Cambio de referencia 
iluminación tipo led para 
todo el apto
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Piso laminado según referencia 
escogida
M2 126,4 136.000,00$          17.190.400,00$  
valor total 17.190.400,00$  
mano de obra
cuadrilla 2 oficial 2 ayudante dia 3 130.000,00$          390.000,00$        
valor total 390.000,00$        
TOTAL 17.580.400,00$  
cambio de referencia 
piso laminado todo el 
apartamento
Tabla 23-24. Análisis de precios unitarios para los kits de la zona social. 
A las reformas adicionales, se les realiza el análisis de precios unitarios, teniendo en 
cuenta que su clasificación está dada por la importancia que le dio el cliente en el 
análisis de mercado. Por ende estas reformas tienden a aumentar su costo en 
valores unitarios, debido a que necesitan de materiales específicos, para que 
cumplan su funcionamiento. 
Es así como el paquete de cambio de referencias muebles, closet y adición cava de 
vino para todo el apartamento, genera un valor de producción de $21.015.000 pesos 
deducido de su gasto de material y mano de obra; por otro lado la alcoba de servicio 
como paquete tiene un costo final de $5.061.609 pesos dados por los cambios en 
mampostería, enchapes de muros y cambios en puntos hidráulicos y sanitarios. 
       
Tabla 25-26. Análisis de precios unitarios para los kits adicionales 
Por último el paquete de domótica para el apartamento, generó un costo de 
producción de $28.248.800, debido a que no solo involucra materiales de importación 
con características tecnológicas específicas, sino mano de obra especializada para 
su instalación y puesta en funcionamiento. 
 
Tabla 27. Análisis de precios unitarios para el kit sistema de integración de domótica  
2.3.2 Estimar el precio de venta de cada uno de los paquetes de kits 
El costo de venta de las reformas ofrecidas como paquetes de kits en este 
documento, está establecido por el análisis de precios unitarios realizado 
anteriormente, donde se determinó cual será el costo tanto en materiales como en 
mano de obra de cada uno de ellos; de esta manera y al tener el costo de cada kit, 
se establece que el precio final de ventas se dará por un tasa interna de retorno (TIR) 
del 20%, siendo esta la ganancia esperada para la compañía por cada unidad de 
paquete vendida. 
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
carpinteria e instalacacion de 
closet
UN 3 2.500.000,00$       7.500.000,00$     
Cava de Vinos U-Line U-
1175WCS-00
UN 1 12.800.000,00$    12.800.000,00$  
 valor total 20.300.000,00$  
mano de obra
cuadrilla Carpinteros 1 oficial 2 ayudantes dia 5 95.000,00$             475.000,00$        
cuadrilla hidráulicos 1 oficial dia 2 60.000,00$             120.000,00$        
cuadrilla eléctrico 2 oficial dia 1 120.000,00$          120.000,00$        
valor total 715.000,00$        
TOTAL 21.015.000,00$  
Cambio de referencia 
muebles, closet y 
adición cava de vino para 
todo el apartamento
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
Modificación mampostería, en 
el área posterior de la cocina 
para hacer adaptación para 
alcoba de servicio.
M2 24,275 53.800,00$             1.305.995,00$     
Cergres Blanco Brillante de 20 x 
30 cm ó similar de piso a techo
M2 4 35.000,00$             140.000,00$        
Sanitario Ganamax UN 1,00 620.000,00$          620.000,00$        
lavamanos máximo con 
pedesta
UN 1 459.900,00$          459.900,00$        
grifería fénix. UN 1 240.000,00$          240.000,00$        
cambio de punto sanitarios e 
hidraulicos
PT 2 18.571,00$             37.142,00$           
adición de punto eléctrico UN 1 18.572,00$             18.572,00$           
valor total 2.821.609,00$     
mano de obra
cuadrilla 3 oficial 3 ayudante dia 12 165.000,00$          1.980.000,00$     
cuadrilla eléctrico 2 oficial  2 ayudantes dia 2 130.000,00$          260.000,00$        
valor total 2.240.000,00$     
TOTAL 5.061.609,00$     
adecuacion alcoba de 
servicio
MATERIAL UN CANTIDAD COSTO UNITARIO TOTAL
altavoces 6.5  en comedor, sala, 
estar tv, baño alcoba ppal y 
balcon
UN 5 330.000,00$          1.650.000,00$     
dispositivo RELE 12 V UN 1 3.500.000,00$       3.500.000,00$     
mando de pico wireless de 3 
botones con icono de cortina 
blanco ( 1 un  por espacio)
UN 5,00 1.100.000,00$       5.500.000,00$     
 visor control de radio RAZ 
color blanco
UN 1 2.300.000,00$       2.300.000,00$     
procesador de control de 
iluminación 
UN 1 2.320.000,00$       2.320.000,00$     
9 Un de dimmer radio RA 2 con 
capacidad de 600 W
UN 9 250.000,00$          2.250.000,00$     
 teclado de 6 botones con 
escenas para personalizacion 
de ilumancion del apto
UN 1 1.599.900,00$       1.599.900,00$     
repetidor principal para radio 
RA2 multiubicación
UN 1 4.800.000,00$       4.800.000,00$     
mando de pico wireles de 3 
botones para iluminacion 
conmutable
UN 1 1.294.900,00$       1.294.900,00$     
valor total 25.214.800,00$  
mano de obra
cuadrilla tecnico D. 3 Técnicos dia 12 240.000,00$          2.880.000,00$     
cuadrilla eléctrico 1 oficial 1 ayudante dia 2 95.000,00$             190.000,00$        
valor total 3.070.000,00$     
TOTAL 28.284.800,00$  
Sistema de integración 
de domótica para el apto 
Para los kits de cocina italiana los precios de venta tienden a ser los de mayor valor, 
debido a que su costo de producción es de los más altos comparados con el resto de 
los kits, es así, como la reforma de cocina italiana más accesorios y 
electrodomésticos obtiene un precio final de venta de $49.547.880 pesos por cada 
paquete vendido; para le reforma de cocina básica su precio de venta es de 
$22.487.880 pesos y la cocina italiana más electrodomésticos, se ofrecerá con un 
precio de $36.402.000 pesos. 
Para los baños, el cambio de referencia de pisos y griferías de baños, se ofrecen en 
$19.968.486  pesos, mientras que la alternativa de baño principal obtiene un precio 
de venta de $8.220.097 pesos; de esta manera los dos paquetes de kits para los 
baños se establecen dentro del rango de referencia de precios dado por el análisis 
de mercados. 
Las reformas en la zona social, tienden hacer muy atractivas para el usuario, debido 
a su facilidad de instalación en el caso de los pisos y el ahorro representativo de la 
iluminación led; estos elementos llamativos, se complementan con el costo, ya que 
se encuentran dentro del rango escogido por la disponibilidad a pagar de los 
propietarios en el análisis de mercado; de esta manera la reforma de cambio de 
pisos  tiene un precio de venta de $21.096.480 pesos y la iluminación tipo led de 
$13.334.706 pesos. 
En cuanto a los paquetes del kits adicionales, la reforma de sistema de integración 
de domótica para el apartamento, tiene el segundo precio más elevado de esta 
propuesta, pero es asequible, ya que se encuentra en la disponibilidad a pagar del 
usuario. Para este el precio ofrecido es de $33.941.760 pesos; en cuanto al cambio 
de referencia en muebles, su venta se dará en $25.218.000 pesos y finalmente la 
alcoba de servicio tendrá un precio de $6.073.930 pesos. 
Una vez definido el precio de venta de cada uno de los kits se dará paso a establecer 
las ganancias que le generarán a la compañía, para finalmente analizar cómo esta 
propuesta supera a la actualmente ofrecida por Marval y por ende es la mejor opción 
para la compañía en este proyecto de vivienda multifamiliar. 
 
2.3.3 Ganancias y viabilidad por cada uno de los paquetes de kits ofrecidos 
Para determinar la ganancia de cada uno de los Kits planteados en este documento y 
una vez obtenidos los costos directos de fabricación de cada kit, se procede a 
plantear el análisis de flujo de caja para cada uno de ellos y así determinar si el 
proyecto es viable para la constructora. 
A continuación se mostrará el análisis realizado para el paquete de kit de mayor 
costo ofrecido y de esta manera se dará a entender como al resto de reformas, se 
aplicó el mismo procedimiento, dejando ver los resultados obtenidos. 
Para la constructora la financiación de la obra constructiva, se da por medio de la 
venta sobre planos. Una vez el propietario a decidió comprar el inmueble avaluado 
en $1.200.000.000 millones de pesos, cancela el valor de la cuota inicial, que 
corresponde al 20% sobre el precio de la vivienda. De esta manera la constructora 
recibe $240.000.000 millones de pesos por unidad vendida para poder ejecutar la 
obra constructiva, para luego de dos años entregar el inmueble escriturado a 
propietarios y recibir el resto de capital devengado por la comercialización del 
inmueble. Por ser una compañía establecida ya en el mercado, constructora Marval 
tiene el patrimonio para financiar sus proyectos, sin la necesidad de recurrir a 
créditos con entidades financieras, por ende el proyecto a un plazo de dos años debe 
ser construido y entregado a propietario; teniendo en cuenta que el precio de venta 
del inmueble esta establecido en su mayoría por la localización del proyecto con un 
valor de $10.000.000 millones de pesos por metro cuadrado, más que por el tipo de 
acabado que puedan tener los apartamentos.  
Para el tema de los paquetes de kits, su venta es realizada al mismo tiempo en que 
el propietario decide adquirir la vivienda y el valor de la misma se adiciona al precio 
de venta del inmueble, dando como resultado el aumento de la cuota inicial 
cancelada por el usuario. Al tener precios de venta de las reformas inferiores a los 
$41.000.000 millones de pesos, las reformas puede ser financiadas por el valor de la 
cuota inicial; de esta manera y atendiendo a la práctica ya experimentada por la 
constructora donde la ganancia fijada es de un 20%, se procede a realizar una 
proyección de dos años para cada paquete de kits, está determinada por el tiempo 
de venta y ejecución de la obra. También se tiene en cuenta un incremento del 3% 
anual sobre los costos del proyecto, para así determinar la meta de ventas de cada 
reforma propuesta. Se tuvo en cuenta que los acabados de los apartamentos 
básicos, deben seguir siendo estandarizados pues la constructora fija negociación 
con los contratistas y proveedores involucrados, donde se determina que mínimo el 
50% de la edificación debe tener estos acabados, por ende los paquetes de reformas 
deben tener una meta de ventas de 24 unidades de apartamentos como máximo, (48 
apartamentos por torre), de los cuales se realiza la proyección para dos años, donde 
en el primer año la meta son 11 unidades de vivienda con el paquete de kits 
adquirido y para el segundo 13 unidades residenciales como máximo. 
A manera de ejemplo se expondrá la proyección y el flujo de caja del paquete de kit 
cocina italiana más accesorios y electrodomésticos, debido a que es la reforma más 
costosa ofrecida en este proyecto.  
 
Tabla 28. Datos financieros paquete de kit cocina italiana mas electrodomésticos.  
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Cocina italiana más accesorios y electrodomésticos 
El costo de producción del kit, es de $41.289.900 pesos y el precio de venta es de 
$49. 574.880 pesos manejando el incremento del 3%, un impuesto del 24% y una 
TIR de 20%, se procede a generar la proyección para dos años. 
         
Tabla 29. Proyección año cero y año uno kit cocina italiana más electrodomésticos. 
Para determinar los ingresos para este paquete de kits y una vez establecido la 
cantidad de ventas para los dos años en que se puede vender el proyecto, se genera 
un valor total de ingresos del año 0 de $545.026.680 pesos y para el año uno de 
$663.446.113 pesos con el incremento del 3% anual. En cuanto a los costos de 
producción ya expuestos anteriormente, se da al igual que los ingresos un valor para 
el año 0 de $ 454.188.900 pesos y para el año uno $552.871.761 pesos con el 
incremento del 3%; de esta manera se asegura que el precio de venta para el año 0 
debe ser de $49.547.880 pesos y para el año uno de $51.034.316,40 pesos. Una vez 
generada la proyección se procede a realizar el flujo de caja. 
 
Tabla 30. Flujo de caja año cero y año uno kit cocina italiana más electrodomésticos.  
Para el flujo de caja de los dos años de puesta en marcha del proyecto, se toma una 
utilidad operacional para el año 0 de $545.026.680 pesos sin costos de producción 
pues la ejecución del proyecto se realiza en el año uno, para el cual la utilidad 
operacional es de $209.257.213 pesos; estos valores menos el producto del 
impuesto operacional para cada año con un impuesto del 24% generan la utilidad 
después de impuestos para el año 0 de $414.220.276,80 millones de pesos y para el 
año uno $159.035.482 millones de pesos. Paso siguiente y realizando la sumatoria 
de la inversión por paquete de kit vendido se obtiene un flujo de caja para el año 0 de 
$463.768.156,80 millones de pesos y para el año uno de $210.069.798,43 millones 
de pesos, deduciendo un VPN de $638.826.322 millones de pesos con una 
rentabilidad del 20%, lo cual significa que el proyecto es rentable dado que el 
resultado es positivo y mayor a cero. 
Año 0 Año 1 Año2
INGRESOS
Volumen 11 13 0
Precio 49.547.880,00$                                    51.034.316,40$                                               52.565.345,89$           
Total Ingreso 545.026.680,00$                                  663.446.113,20$                                            -$                                
COSTOS
Costos de Producción
MOD 20.900.000,00$                                    25.441.000,00$                                               -$                                
Materiales 433.288.900,00$                                  527.430.761,00$                                            -$                                
Total Costo de Produccion 454.188.900,00$                                  552.871.761,00$                                            -$                                
Inversión 49.547.880,00$                                    51.034.316,40$                                               52.565.345,89$           
Total Costo de Compra 49.547.880,00$                                    51.034.316,40$                                               52.565.345,89$           
proyección
Año 0 Año 1
MOD 1.900.000,00$            1.957.000,00$              
Materiales 39.389.900,00$          40.571.597,00$           
Año 0 Año 1 Año 2
Ingresos 545.026.680,00$                                  663.446.113,20$                                            -$                                
Costos 454.188.900,00$                                            -$                                
Utilidad Operacional 545.026.680,00$                                  209.257.213,20$                                            -$                                
Impuesto Operacional 130.806.403,20$                                  50.221.731,17$                                               -$                                
Utilidad después de Impuestos 414.220.276,80$                                  159.035.482,03$                                            -$                                
Inversion 49.547.880,00$                                    51.034.316,40$                                               




De igual forma el resto de paquetes de kits, se le realizo el mismo ejercicio 
presentado anteriormente, dando como resultados VPN entre los $78.311.864,69 de 
pesos, hasta los 437.614.882,99 millones de pesos. Obteniendo productos viables de 
realizar en la constructora. 
Por otro lado, al comparar la propuesta de los 10 paquetes de kits expuesta en este 
documento con la variedad de reformas ofrecidas por la constructora actualmente, se 
determina que la diferencia que favorece a los paquetes de reformas está dada por 
rendimiento de ejecución de cada propuesta. Para el caso de la variedad de kits 
actuales y gracias a su difícil ejecución y control ya presentados, la posibilidad de 
reproceso en obra se da en un 70% de acuerdo a la experiencia vivida en la 
constructora donde por cada apartamento con kits, 7 de estas reformas se presentan 
cuando ya está el apartamento con todos los acabados dispuestos, pues no se tiene 
previsto los tiempos de ventas como si lo hacen los paquetes de kits en este 
proyecto. 
De esta manera la ganancia que la constructora espera recoger, se ve mal gastada 
supliendo dichos reprocesos. Un ejemplo claro se muestra con el paquete de reforma 
de alcoba de servicio, generado en una unidad habitacional de la torre 6 del proyecto 
en mención, la cual se presentó cuando el apartamento ya se encontraba terminado, 
por ende la constructora en este caso vendió los kits actuales de enchape de cabina 
de ducha ($568.000 pesos), cambio de aparatos sanitarios ($3.583.880 pesos), 
reforma en mampostería para adecuación de alcoba de servicio ($2.567.000 pesos) 
para un total de $6.718.880, pero al ingresar a un apartamento ya acabado se debe 
adicionar los costos de demolición y mano de obra que implica realizar la reforma, 
(costo de demolición de $1.446.597 de pesos) lo que produce un sobre costo en el kit 
que no es tenido en cuenta a la hora de ofertar la reforma, por ende la constructora 
pierde un 20% de ganancia aproximadamente sin darse cuenta. En comparación la 
reforma en paquetes, simplifica el control en obra lo que conlleva a la ejecución 
rápido y oportuna del kit, sin necesidad de generar reprocesos y mostrando una 











 El estudio de mercado de los paquetes de kits, fue de vital importancia para 
identificar, cada uno de los elementos dispuestos en el diseño de los 
productos del proyecto, integrando todos los elementos necesarios que a 
gusto del cliente eran fundamentales para que su atractivo de compra fuera 
más alto. De esta manera se dio una imagen más clara al deber ser de la 
propuesta teniendo un horizonte claro de seguimiento y así determinar el 
número exacto de paquetes diseñados. 
 Los materiales escogidos produjeron una estandarización de proveedores y 
pedidos de materiales, que garantizaron el adecuado manejo y control de la 
reforma, reduciendo el porcentaje de reproceso en el cual la compañía recaía 
frecuentemente, generando una ejecución más ágil y con procedimiento claros 
de referencias en material. 
  El diseño de los paquetes de kits, generó una alineación del alcance de la 
compañía con la oferta de cada uno de ellos, introduciendo a cada espacio 
diseñado, una propuesta atractiva pero no personalizada para el cliente, que 
funciona como reforma arquitectónica flexible al cambio y dinámica con las 
tendencias constructivas de la compañía, mas sus negociaciones y tiempos de 
ejecución y ventas. 
 Gracias a la definición del tiempo de ejecución y venta de cada paquete de 
kits, el proyecto aseguró que no se generarán reprocesos al mantener todas 
sus áreas reportadas con la misma información; utilizando de mejor manera 
una herramienta ya dispuesta por la compañía como lo es JED, donde cada 
interesado puede ver la fase de realización de la obra, teniendo claro cuál 
debe ser su actuar con respecto a la reforma que se esté ofreciendo al cliente. 
Estos tiempos dieron límites a cada producto para poder realizar una 
adecuada comercialización de ellos.  
 Los costos identificados en el proyecto, evidenciaron la viabilidad del mismo, 
por encima de la propuesta actual de la constructora; dejando ver la falencia 
en la que recae la compañía al no tener una reducción de sus kits propuestos, 
que proporcionan desorden y mal manejo de recursos en comparación con la 
propuesta ofrecida.  
 La ganancia de la constructora se mejora en términos económicos pues sin 
importar que la rentabilidad se mantiene como lo ha venido implementando la 
constructora en sus viviendas básicas, el no generar reprocesos influyó 
significativamente a asegurar que esta si llegue al patrimonio de la compañía y 
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